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 Tiivistelmä 
 
Useissa tutkimuksissa on todettu asuntomarkkinoiden olevan heterogeenisiä suurten kau-
punkialueiden sisällä. Näin ollen asuntojen hintaan vaikuttavat tekijät saattavat olla eri-
laisia kaupunkien sisällä sijaitsevilla osamarkkinoilla. Tässä harjoitustyössä tutkittiin 
kerrostaloasuntojen hintaan vaikuttavia tekijöitä Helsingin kaupungin alueella estimoiden 
usean selittävän muuttujan regressiomalli pienimmän neliösumman menetelmällä. Tilas-
tollisesti hyvin merkitsevien tulosten perusteella voidaan esittää Helsingin neljän eri 
osamarkkinan olevan hinnanmuodostukseltaan varsin erilaiset, sillä hintamallin selittävät 
muuttujat poikkesivat eri alueilla toisistaan. Arvokkaimman, keskusta-alueen hintamalli 
oli selitysasteeltaan selvästi tarkin (yli 90 %), mikä indikoi kyseisen alueen olevan sel-
västi homogeenisin neljästä alueesta. Toiseksi arvokkain alue vaikutti niin ikään hyvin 
homogeeniseltä. Tutkimuksessa ei otettu kantaa estimoitujen hintamallien tarkkuuteen 
yksittäisten asuntokauppojen hintojen selittäjänä. Jatkossa useita erilaisia Helsingin kau-
punkialueen aluejakoja testaten olisi mahdollista tarkentaa eri osamarkkinoiden maantie-
teellistä rajautumista ja hintamalleja entisestään. 
 
Avainsanat: hedoninen hintamalli, asuntomarkkinat, osamarkkina 
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1 Johdanto 
Asuntojen hintateorian ja empiiristen tutkimusten perusteella voidaan osoittaa, että suu-
rella kaupunkialueella ei ole olemassa yksiä asuntomarkkinoita, vaan hintataso on selitet-
tävissä samoilla tekijöillä vain pienemmillä, homogeenisemmilla alueilla. Tällöin järke-
vämpi lähestymistapa on estimoida kaupunkialueen eri osille omat hedoniset hintamallit, 
joilla hinnanmuodostusta pystytään tarkastelemaan. 
Hedonisten hintojen teorian näkökulmasta malleihin tulisi sisällyttää kaikki kuluttajan 
hyötyfunktion ja kuluttajan sijoittumiseen liittyvät muuttujat. Asuntojen hedonisten hin-
tojen tapauksessa kaikista asuntojen hintoihin ja ominaisuuksiin liittyvistä tiedoista ei ole 
mahdollista saada laadukasta tilastoa. Lisäksi asuntojen ominaisuuksiin sisältyy useita 
multikollineaarisuuteen liittyviä ongelmia, kuten asuntojen ikä ja etäisyys keskustasta 
(vanhimmat asunnot on rakennettu keskustaan) ja asunnon kunto ja ikä. Jakaessa hinta-
mallit alueellisesti voidaan välttää mallin estimoinnista usein esiin tulevat spesifikaa-
tiovirheet ja toisaalta pienentää multikollineaarisuutta, koska riittävän tarkkoja malleja 
voidaan estimoida vähäisempien selittävien tietojen perusteella. Lopputuloksena segmen-
toitujen hintamalleja vertailemalla voidaan havaita eri alueilla vaikuttavat tekijät ja arvi-
oida selittämättömän osan erot eri alueiden välillä. Tämän harjoitustyön tarkoituksena on 
tarkastella segmentoitujen hedonisten hintamallien avulla Helsingin asuntomarkkinoita: 
voidaanko hintamalleja käyttää aluetasolla ja mitkä tekijät selittävät asuntojen hintoja. 
Tarkastelussa hyödynnetään sekä havaintokohtaisia että postinumerotason tietoja (ks. 
Adair ym, 1996). 
Normaalisti keskeiset kysymykset asuntomarkkinoiden eriytymistä koskevassa tutkimuk-
sessa ovat olleet, onko eri alueiden asuntojen hintojen ja hintaerojen taustalla eri tekijöitä 
sekä voidaanko niitä selittää hedonisten hintamallien avulla. Samojen kysymysten pohjal-
ta on tarkoitus tarkastella näitä kysymyksiä Helsingin aineistolla.  
Harjoitustyön aineisto on poimittu Asuntojen.hintatiedot.fi –palvelusta, jota ylläpitää 
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) sekä Ympäristöministeriö.  Aineiston 
alueellisen ryhmittelyn pohjaksi päätettiin valita Tilastokeskuksen osakeasuntojen hintati-
lastossa käytettävä aluejako, jossa Helsinki on jaettu neljään osaan (ks. Liite 1, Tilasto-
keskus, 2015). Lisäksi aineistoa rikastettiin Tilastokeskuksen  avoimilla postinumeroalu-
eittaisilla tiedoilla (Tilastokeskus, 2016), joista hyödynnettiin postinumeroalueittaisia 
ansiotasotietoja. 
Hintamallit on muodostettu usean muuttujan lineaarisella regressiomallilla käyttäen pie-
nimmän neliösumman-menetelmää (PNS, eng. OLS). Lopullisen hintamallin valintakri-
teereinä on käytetty parasta selitysastetta sekä mallia, joka kaikista malleista minimoi 
ennustevirheiden neliösumman ja huomioi mallin muuttujien intuitiivisuuden. 
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2 Alueellisten hintamallien teoria ja aikaisempi tutkimus 
Alueellisten asuntomarkkinoiden empiirinen tutkimus on hajautunutta, ja riippuen tarkas-
telun kysymyksenasettelusta - tutkimusten lähestymistavat eroavat toisistaan. Tässä esite-
tyt artikkelit ja niiden tulokset osoittavat asuntojen sijaintiin perustuvan ja asuntomarkki-
noiden alamarkkinoiden tutkimuksen olevan hyvin moniselitteistä riippuen kaupunkialu-
een ja asuntomarkkinoiden ominaispiirteistä - muun muassa siitä mitä selittäviä tekijöitä 
on ollut käytössä. 
Goodmanin ja Thibodeaun (1998) Yhdysvaltalaisella aineistolla tehdyssä tutkimuksessa 
hierarkkiset hintamallit mahdollistivat asuntomarkkinoiden alamarkkinoiden rajojen tar-
kastelun. Tutkimuksen perusteella asuntomarkkinoiden segregaatiota selitti julkisen kou-
lutuksen laatuerot. Vastaavasti Goodmanin ja Thibodeaun (2003) myöhemmässä asunto-
markkinoiden eriytymistä koskevassa tutkimuksessa, jossa käytettiin sekä väestölasken-
nan tietoja että postinumeroaluejakoa, havaittiin paikkatietojen hyödyntämisen tuottavan 
merkittäviä hyötyjä hedonisille ennustemalleille. 
Basun ja Thibodeaun (1998) dallasilaisella asuntomarkkina-aineistolla tehdyn tutkimuk-
sen perusteella toteutuneiden hintojen ja ennusteiden erotus (residuaalit) olivat spatiaali-
sesti autokorreloituneita alamarkkinoiden mukaan kuudella alamarkkina-alueella kahdek-
sasta. Basu ja Thibodeau käyttivät hedonisten hintamallien estimoinnissa sekä pienimmän 
neliösumman menetelmää (PNS) että autoregressiivistä menetelmää (EGLS, estimated 
generalized least squares), jossa oletetaan regressiomallin residuaalien noudattavan tiet-
tyä autoregressiivistä prosessia. Menetelmän avulla saavutetaan tarkempia ja tehokkaam-
pia estimaatteja kuin PNS-estimoinnilla. 
Archer et. al (1996) tarkastelivat asuntojen arvonnousua Miamin asuntomarkkinoilla. 
Tutkimuksen perusteella asuntojen hinnat ovat alueellisesti jokseenkin riippuvaisia mutta 
aluekohtaisilla eroilla (etäisyys keskustasta, perhekoot, etninen tausta) on vain vähäinen 
selitysvoima hintaerojen selittämisessä. Kontrolloimalla väestölaskentaryhmien kotien 
sijainnin huomattiin sen selittävän vain 12 % residuaalien vaihtelusta. Tutkimuksen pe-
rusteella asuinalue (tract group) ei juurikaan selitä hintaeroja tai nosta hintamallin seli-
tysastetta. 
 
Kielin ja Zabelin (2004) tutkimuksen perusteella alueellinen liikkumattomuus vaikuttaa 
asuntojen arvoon. Kolmen sijaintitekijän mallissa (3Location -model) kaikki kolme teki-
jää ovat tilastollisesti merkitseviä asuntojen hintaerojen kannalta: alueelliset klusterointi-
tekijät, koulualueet ja alueellinen palvelujen tarjonta. Tutkimuksen tulokset ovat toisaalta 
ristiriitaisia, koska tutkimuksen perusteella asuntojen hintojen taustalla havaittiin olevan 
voimakas satunnaistekijä, joka aiheuttaa kolmeen tekijän estimaatteihin harhaa. 
 
Edellisen tutkimuksen tulosten ja estimaattien harhaisuuden ja epästabilisuuden taustalla 
saattaa olla selittävien muuttujien korrelaatiorakenteet ja se, että tiettyjen alueellisten 
tekijöiden laadukas mittaaminen on haasteellista. 
 
Adairin ym. (1996) perusteella asuntojen alueelliset hintaerot johtuvat rakenteellisista ja 
sijaintikohtaisista tekijöistä sekä kysynnän ja tarjonnan lyhyen ajan epätasapainosta (vrt. 
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asuntomarkkinoiden kontrasyklisyys: tarjonta reagoi kysynnän muutoksiin viiveellä). 
Tutkimuksessa esitettiin, että osa asuntomarkkinoiden alueellisista eroista voi pysyä yli 
ajan mutta ei ole varmuutta mitä ne ovat. Adair ym. pyrkivät estimoimaan hintamalleja, 
joiden avulla voitaisiin havaita ja testata asuntomarkkinoiden segregaatiota ja olemassa-
oloa. He havaitsivat, että makrotason hintamalleilla on hyvä ennustekyky, minkä takia 
asuntomarkkina-alueen ei tarvitse hintaerojen tarkastelun kannalta olla välttämättä pieni 
tarkasti määritelty homogeeninen alue. Lisäksi eri alamarkkinoiden malleissa oli eri selit-
tävät tekijät, mikä heijastelee alueellisia eroja itsessään. 
 
Seuraavassa luvussa alueellisia asuntomarkkinoita tarkastellaan Helsingin aineistolla mu-
kaillen Adairin ym. (1996) tutkimusta.  
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3 Alueelliset hintamallit Helsingin aineistolla 
3.1 Aineisto 
Aineisto poimittiin Asuntojen.hintatiedot.fi –palvelusta, josta voi poimia toteutuneita 
asuntokauppatietoja viimeisen 12 kuukauden ajalta. Palvelua ylläpitää Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskus (ARA) sekä Ympäristöministeriö ja tietoja palveluun toimitetaan 
Kiinteistönvälitysalan Keskusliiton (KVKL) yhteistyösopimuksen perusteella. 
3.1.1 Aineiston muodostus ja rajaukset 
 
Tutkimuksen peruskysymyksen ja rajauksen johdosta päädyttiin hyödyntämään Tilasto-
keskuksen asuntojen neljännesvuositilastossa käyttämää alueluokittelua (Tilastokeskus, 
2015), jossa Helsinki on jaettu postinumeroiden perusteella neljään osaan (ks. liite 1). 
Muutkin aluejaot olisivat voineet olla mahdollisia, esimerkiksi jakamalla Helsinki kes-
kustaan ja kehiin, neljän ilmansuunnan mukaan tai jakamalla Helsinki vain kahteen 
osaan. Kaikissa jaotteluissa joudutaan ratkomaan tiettyjä valintakriteereitä, jotka ovat 
enemmän tai vähemmän subjektiivisia. Tämän johdosta Tilastokeskuksen valmis luokit-
telu oli käyttökelpoisin. Näin ollen aineistoon poimittiin toteutuneet kerrostalojen asunto-
kaupat koko Helsingin alueelta niin, että muodostettiin suoraan neljä osa-aineistoa. Hel-
sinki 1 pitää sisällään Helsingin kantakaupungin alueen ja niin sanotut arvoalueet. Hel-
sinki 2 sisältää keskusta-alueen tuntumassa olevat lähialueet (mm. Lauttasaari, Taka-
Töölö, Kallio ja Käpylä) mutta myös uusia asuinalueita ranta-alueilta (Herttoniemenran-
ta, Aurinkolahti). Helsinki 3 –alue käsittää kaupunginosia hieman kauempaa keskustasta 
mutta arvostetuilta kerrostalo- ja omakotitaloalueilta ja usein hyvien liikenneyhteyksien 
varrelta. Helsinki 4 –alue on oikeastaan kaatoluokka, jossa on lukumääräisesti eniten 
Pohjois- ja Itä-Helsingin lähiöalueita. 
Lisäksi asuntokauppakohtaiseen havaintoaineistoon lisättiin Tilastokeskuksen (2016) 
postinumeroaluetasoiset ansiotiedot. Vastaavaa tapaa on käytetty myös muissa tarkaste-
luissa (ks. esim. Diamond, 1980 ja  Adair ym. 1996). Adairin ym. mukaan tämän tyyppi-
set taloudelliset ja sosioekonomiset muuttujat heijastelevat toisaalta alueen ja naapurus-
ton laatua. Heidän Belfastia käsittelevässä tutkimuksessaan tämän tyyppisiä ns. proxyjä 
edustivat uskontokunnat ja niiden vaikutus hintoihin. Aineistoon olisi voinut lisätä myös 
muita postinumeroalueittaisia tietoja (esim. asukkaiden koulutusaste, työttömyys, työpai-
kat toimialoittain) mutta tällöin multikollineaarisuus selittävien muuttujien välillä kasvai-
si, ja toisaalta tiettyjen käyttökelpoisten tietojen läpikäynti ja jalostaminen malliin sopi-
vaksi ei olisi mielekästä. Tällaisten postinumeroaluekohtaisten makromuuttujien laadukas 
tilastoaineisto ja tietojen riippuvuus keskenään, ja siitä seuraavat estimointiongelmat oli-
vat nähtävissä myös asuntomarkkinoiden alueellisia hintaeroja selittävissä tutkimuksissa. 
3.1.2 Aineiston muuttujamuunnokset ja tunnusluvut 
Aineiston poimimisen jälkeen aineistoon tehtiin mallien estimointien mahdollistamiseksi 
useita muuttujamuunnoksia. Muuttujamuunnokset on esitetty liitteessä 2. Aineiston ha-
vainnollistamiseksi osa luokitteluasteikollisista muuttujista mm. huoneistotyyppi, parveke 
ja sauna on jo muunnettu dummy –muuttujiksi (arvo 1 = kyllä, 0 = ei). Aineiston tarkas-
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telun ja  ensimmäisen estimointivaiheen jälkeen havaittiin, että asunnon rakennusvuodes-
ta pääteltävä talon ikä ei ollut tilastollisesti merkitsevä missään malliversiossa. Näin ollen 
perustuen asunnon ikä-neliöhinta tarkasteluun ja yleiseen tietämykseen Helsingin raken-
tamisesta ikä –muuttuja jaettiin viiteen luokkaan.1  
Asunnon toteutuneet hinnat muunnettiin alkuvaiheessa logaritmiselle asteikolle, koska 
tiedettiin myyntihinnan aiheuttavan heteroskedastisuutta ts. estimoitavan mallin residuaa-
lien varianssin riippuu selittäjästä - esim. suuri selittäjän arvo ja samaan aikaan residuaa-
lien suuri varianssi.
2
 Velattoman myyntihinnan lisäksi huoneisto pinta-ala (m
2
) ja posti-
numeroalueen keskitulot muunnettiin logaritmiselle asteikolle. Logaritmoimalla velaton 
myyntihinta, pinta-ala ja keskitulot jatkuvat muuttujat toimivat tässä tapauksessa myös 
hyvin Box-Cox
3
 menetelmän muunnoksina, joiden vaikutusta voidaan arvioida normaali-
jakautuneisuutta testaavan tilastollisten testien perusteella sekä jakaumatunnuslukujen 
perusteella.
4
 Shapiro-Wilk-testin perusteella kaikkien logaritmimuunnosten jälkeen em. 
muuttujat ovat normaalijakautuneita. Lopullisesti muunnosten tehokkuutta voidaan arvi-
oida parhaiten graafisesti siinä vaiheessa kun malli on estimoitu ja tarkastelemalla mm. 
residuaalien jakaumaa, hajontakuvion muotoa ja Q-Q-plotin lineaarisuutta (näiden tulok-
set on esitetty luvussa 3.2). Aineistoon lisättiin havainnoille yksilöivä surrogaatti id-
tunnus mahdollisen havaintokohtaisen tarkastelun helpottamiseksi. 
Mallien muodostamiseen käytetyt estimointiaineistojen jatkuvien muuttujien tunnusluvut 
on esitetty liitteessä 3. Tunnusluvuista on huomioitava logaritmoitujen muuttujamuun-
nosten lisäksi eri alueiden suuret erot neliöhinnoissa (keskineliöhinnat Helsinki 1: 6391 
e/m2 vrt. Helsinki 4: 2893 e/m2) mutta toisaalta neliömäärät ovat Helsinki 2 – 4 hyvin 
samalla tasolla (Helsinki 2: 54,5 m
2
, Helsinki 3: 57,6 m
2
 ja Helsinki 4: 59,1 m
2
) mutta 
Helsinki 1:n keskimääräinen neliömäärä on 70,6 m
2
. Havainnoista suurin määrä oli Hel-
sinki 2 –alueelta: 1 111 (42 % kaikista), Helsinki 4: 671 (25 %), Helsinki 1: 519 (20 %) ja 
Helsinki 3: 336 (13 %). Aluekohtaiset keskitulot eroavat myös selvästi Helsinki 1 ja mui-
den alueiden välillä (Helsinki 1: 36 260 euroa ja Helsinki 4 – Helsinki 2: 22 230 – 26 980 
euroa). 
 
  
                                                        
1
 On huomioitavaa, että vuosikymmeniin jakaminen ei olisi optimaalista, koska rakentamisvuoden ja hin-
nan korrelaatio ei ole selkeää. Vanha asuntokanta jaettiin kahteen osaan: ennen vuotta 1920 valmistuneet ja 
vuodet 1921-1945, sodan jälkeinen jälleenrakennusvaihe ja ennen elementtitalorakentamista: vuodet 1946-
1962, elementtitalovaihe ja lähiörakentaminen: vuodet 1963-1999 ja uusi asuntokanta vuoden 2000 jälkeen 
valmistuneet. 
2
 Heteroskedastisuus näkyy myös residuaalien jakauman poikkeamana normaalijakautuneesta ja residuaali-
en odotusarvon poikkeamana nollasta. Mallin heteroskedastisuus johtaa PNS-estimaattorin tehottomuuteen 
(Gauss-Markov teoreema 4.), estimaattorit voivat olla harhattomia ja tarkentuvia mutta mallin heteroske-
dastisuus johtaa ennusteen epätarkkuuteen. 
3
 Keskiarvoihin perustuvat tilastolliset analyysimenetelmät edellyttävät miltei aina normaalijakautuneita ja 
variansseiltaan samansuuruisia. Box-Cox –menetelmän avulla voidaan valita muunnos siten, että yhtä aikaa 
on saavutettavissa normaalijakautuneisuus, virhevarianssin vakioisuus ja mallin rakenteen yksinkertaisuus 
(lineaarisuus). 
4
 Normaalijakautuneisuutta voidaan testata Shapiro-Wilk tai Kolmogoro-Smirnov –testien perusteella. 
Jakaumatunnusluvut skewness kuvaa jakauman vinoutta ja kurtosis jakauman huipukkuutta. 
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3.2 Mallin estimointi 
 
Mallin spesifikaatioksi valitaan usean muuttujan lineaarinen regressiomalli
5
, jonka seli-
tettävä muuttuja on logaritminen velaton myyntihinta. Sovitettava malli on siis muotoa: 
   𝑌𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1𝑋1…𝛽𝑛𝑋𝑛 + 𝑢𝑖 , 
 
jossa Y on selitettävä muuttuja (ennustettava velaton kauppahinta), 𝑋𝑖 selittävä (ennusta-
va) muuttuja ja 𝛽𝑖 selittävän muuttujan kulmakerroin sekä 𝑢𝑖 residuaali (virhetermi). 
 
Tarkastelun ja aiemman kokemuksen perusteella estimointimetodiksi valitaan Stepwise. 
Estimointimenetelmää käytettäessä on kuitenkin myös huolehdittava, että selittävät muut-
tujat eivät ole keskenään korreloituneita, ja näin ollen tarkasteltiin muuttujien korrelaa-
tiomatriiseja sekä VIF- ja Tolerance-arvoja. Aineisto oli siis jaettu neljään osaan alueja-
koon perustuen. Jokaiselle alueelle estimoitiin useita malleja, joista valittiin tilastollisesti 
paras malli, jossa olisi korkein selitysaste (adjusted R
2
) ja pienin keskineliövirhe 
(RSME). Lisäksi mallin jokaisen muuttujan pitäisi olla tilastollisesti merkitsevä 95 % 
luottamustasolla (ks. t –arvot ja p –arvot), eikä muuttujien välillä saisi olla haitallisia kor-
relaatiorakenteita ts. multikolineaarisuutta (VIF-arvot lähellä 1 ja Tolerance arvo korke-
ampi kuin 0,2). 
 
Ensimmäisessä vaiheessa jokainen alue ja siitä estimoidut mallit käytiin läpi tarkastellen 
havaitaanko estimointiin vaikuttavia outlier-havaintoja JASP –ohjelman diagnostiikan 
avulla.
6
 Lisäksi ensimmäisessä vaiheessa havaittiin, että Helsinki 4 –alueen mallin seli-
tysaste on heikko. Tämän johdosta päätettiin testiluonteisesti  yhdistää alueiden 3 ja 4 
aineistot, yhdistäminen ei kuitenkaan parantanut tuloksia joten tarkastelu jätettiin pois 
analyysivaiheesta. 
 
Tämän jälkeen mallit estimoitiin uudelleen. Taulukkoon 1 on koottu alueittain parhaiden 
ja intuitiivisesti soveltuvimpien mallien tulokset vertailun helpottamiseksi. Taulukossa 
Helsinki 1 –alueen selitysaste (adjusted R2) on korkein (0,909), Helsinki 2 –alueen 0,861, 
Helsinki 3 –alueen 0,781 ja Helsinki 4 –alueen 0,673. Selitysasteiden perusteella voidaan 
esittää, että hedoninen malli soveltuu hyvin selittämään alueiden 1 ja 2 hintoja. Vastaa-
vasti alueen 4 osalta malli sovittuu heikosti selittämään hintoja, joten käytössä olevien 
tietojen ja aluejako heijastuvat hinnoissa heikosti. Alueen 3 osalta tulosta voidaan pitää 
tyydyttävänä. Keskineliövirheet eivät eroa eri alueiden välillä merkittävästi. 
 
Seuraavaksi varsinainen aluekohtainen hintamallivertailu perustuu mallien selittävien 
muuttujien kertoimien (vaikutuspainojen) vertailuun. Soveltuvimmiksi valituissa alue-
kohtaisissa hintamalleissa on eri määrä muuttujia. Helsinki 1 –alueen hedonisessa mallis-
sa on kuusi muuttujaa,  Helsinki 2:n mallissa kahdeksan, 3:n mallissa vain viisi, kun vas-
taavasti Helsinki 4:n mallissa kymmenen. Kaikki muuttujat ovat tilastollisesti selvästi 
                                                        
5 Mallin estimoinnissa käytettiin JASP –tilasto-ohjelmaa, koska ko. ohjelmalla voidaan estimoida lineaari-
sen regressiomalli samoja estimointimetodeja (ns. Enter, Forward, Backward, Stepwise -metodit) käyttäen 
kuin esim. SPSS –ohjelmalla. 
6 Jokaiselta alueelta poistettiin 1-2 suurinta outlier –havaintoa, jos residuaali toteutuneen ja ennustetun 
myyntihinnan perusteella erosi hyvin selvästi. 
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merkitseviä. Helsinki 4 -alueen heikon selitysasteen lisäksi mallin muuttujien korkea lu-
kumäärä heijastelee osittain alueen heterogeenisuutta. 
 
Muuttujakohtaisen tarkastelun perusteella havaittiin muutamia tekijöitä, jotka vastaavat 
ennakkokäsitystä: 
 
- Kaikkiin malleihin valikoitui muuttujiksi huoneiston pinta-ala (m2_log). Asunnon 
neliömäärän on tilastollisesti myös paras selittävä tekijä jokaisella alueella. 
- Huoneiston hyvä kunto (KuntoHyva_01) nousee malliin alueilla 1, 2 ja 4. Asun-
non hyvä kunto vaikuttaa positiivisesti hintaan lähes yhtä voimakkaasti jokaisella 
alueella. Alueella 3 ja 4 myös asunnon huono kunto on nousee malliin selittäväksi 
tekijäksi. 
- Keskitulo (Keskitulot_log) nousee selittäväksi muuttujaksi kaikilla muilla alueilla 
paitsi Helsinki 3:lla. 
- Rakennusvuoteen perustuvien dummy –muuttujia nousee jokaisen alueen mallei-
hin ja ne ovat tärkeitä selittäviä tekijöitä. 
 Alueiden 1, 2 ja 4 –alueiden malleihin nousee elementti-
talorakentamisen ja lähiörakentamisen aikajakso 1963-1999. Sen vai-
kutus hintaan on selvästi negatiivinen ja se on tilastollisesti merkitse-
vä. Tämä vastaa ennakkokäsitystä sikäli, ajanjakson rakentamista on 
pidetty heikkolaatuisena ja tuon ajan taloihin kohdistuu tällä hetkellä 
suurin osa peruskorjauksista.  
 Ajanjakson 1945-1963 vaikutus on alueen 2 mallissa negatiivinen 
ja alueen 3 mallissa positiivinen. Vaikutuksen ristiriitaisuutta voidaan 
pitää ennakoltakin odotettuna ja vaikutusta voidaan arvioida suhteessa 
alueen muuhun kantaan. Alueella 2 on paljon vielä vanhempia taloja, 
jotka sijaitsevat lähellä keskustaa. Vastaavasti alueella 3 sodan jälkeen 
rakennetut talot sijaitsevat arvostetuilla alueilla suhteessa muuhun 
alueen 3 rakennuskantaan. 
 Uutta rakennuskantaa kuvastavan ajanjakson (vuodet 2000-2016) 
vaikutus on alueilla 3 ja 4 selvästi positiivinen ja ne ovat tilastollisesti 
merkitseviä. 
 Ennen vuotta 1945 rakennusvuoden perusteella tehtyjä dummy-
muuttujia ei nouse mihinkään malliin. Tämä johtuu todennäköisesti 
siitä, että alueen 1 kohdalla iso osa rakennuksista on tuolta aikakau-
delta ja se ei ole keskiarvoihin perustuvassa analyysimenetelmässä täl-
löin tilastollisesti merkitsevä. Jos malli rakennettaisiin koskemaan ko-
ko Helsingin asuntomarkkinoiden hintoja nousisi muuttuja todennä-
köisesti malliin. 
 
- Alinkerros  laskee hintaa alueen 1 mallissa, jota voidaan pitää ennakoituna tiiviisti 
rakennetulla keskusta-alueella. 
- Saunan olemassaolo nousi malliin alueilla 1, 3 ja 4. Hissin olemassaolo nousee 
selvästi malliin vain alueella 2 ja parvekkeen dummy-muuttuja alueella 4. Tä-
mänkaltaisten dummy-muuttujien nousu selittämään hintaa liittyy myös keskiar-
voihin perustuviin analyysimenetelmiin; alueilla 4 parveke on keskiarvosta poik-
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keava tekijä jonka vaikutus on tilastollisesti positiivinen (vastaavasti esim. hissi 
alueella 2). 
 
Aluekohtaisten mallien residuaalien jakaumatunnusluvut, jakaumakuvat ja hajontakuviot 
on esitetty liitteessä 4. Niiden perusteella residuaalit ovat kaikissa tapauksissa normaali-
jakautuneita (keskiarvot, jakaumakuvat ja Q-Q –hajontakuva). Alueen 2 osalta on nähtä-
vissä, että residuaalit eivät ole täysin normaalijakautuneita ja voidaan todeta heikkoa au-
tokorrelaatiota, tästä huolimatta estimaattoreita voidaan pitää valitussa mallissa harhat-
tomina ja malli tilastollisesti merkitsevänä (ks. taulukko 1). Lisäksi, vaikka alueen 4 seli-
tysaste oli heikko, ei mallissa ole residuaalitarkastelun perusteella havaittavissa autokor-
relaatiota. 
 
 
Muuttuja Helsinki 1 Helsinki 2 Helsinki 3 Helsinki 4 
intercept 2.077 (10.392) 3.405 (30.702) 4.161 (98.056) 1.457 (4.177) 
m2_log 0.837 (63.414) 0.799 (74.572) 0.626 (25.861) 0.418 (18.538) 
KuntoHyva_01 0.062 (10.421) 0.040 (10.039)  0.045 (7.549) 
KuntoHuono_01   -0.079 (-5.154) -0.061 (-3.940) 
Keskitulot_log 0.433 (10.030) 0.139 (5.402)  0.693 (8.720) 
Alinkerros_01 -0.043 (-4.965)    
Sauna_01 0.071 (7.661)  0.050 (4.727) 0.062 (6.986) 
Parveke_01    0.025 (4.006) 
Hissi_01  0.018 (4.037)   
Kerros  0.004 (3.742)   
Kaksio_01  -0.023 (-5.796)  -0.024 (-4.173) 
NelioS_01    0.036 (3.470) 
Rv_1920 - - - - 
Rv_1921_1945 - - - - 
Rv_1946_1962  -0.035 (-7.629) 0.082 (9.623)  
Rv_1963_1999 -0.068 (-6.078) -0.050 (-8.455)  -0.055 (-7.691) 
Rv_2000_2016   0.121 (13.133) 0.066 (5.091) 
R² 0.910 0.862 0.785 0.678 
Adjusted R² 0.909 0.861 0.781 0.673 
RMSE 0.065 0.064 0.064 0.070 
df 518 1110 335 670 
F 868.0 857.2 207.1 138.7 
p < .001 < .001 < .001 < .001 
Taulukko 1. Mallien vertailu. Muuttujan kertoimen perässä suluissa t-arvo. 
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4 Johtopäätökset 
 
Mallikohtaisen vertailun perusteella keskeisinä havaintoina voidaan pitää Helsinki 1 ja 2 
–alueiden korkeaa selitysastetta sekä toisaalta alueen 4 heikkoa selitysastetta. Tämä hei-
jastelee samaa kuin Adairin ym. (1996) havainto, jonka mukaan hyvin määritellyt riittä-
vän pienet alueet toimivat parhaiten hintamalleja estimoitaessa ja regressiomallien seli-
tysaste nousee, kun asuntomarkkina-alueen homogeenisuus kasvaa. Vastaavan tuloksen 
ovat osoittaneet aiemmin myös esim. DeLisle (1984), Eckert (1990) ja Schuler (1990). 
Residuaalien keskineliövirheiden (RMSE) perusteella alueellisten hedonisten hintamalli-
en erot eivät näyttäydy niin selvästi. Voidaan esittää, että kantakaupungin homogeeni-
semman aluejaon lisäksi käytettävissä olevat muuttujat kuvaavat paremmin huoneistojen 
ominaisuuksia ja niiden heijastumista toteutuneisiin hintoihin ja toisaalta, jos taustalla on 
tuntemattomia tekijöitä, ne tulevat huomioiduksi epäsuoraan asunnon ominaisuuksissa tai 
postinumeroalueen tulotasossa. On huomioitava, että Helsinki 2 –alue, joka pitää sisäl-
lään yli 1 100 havaintoa, vaikuttaa postinumerotasolla hetero- geeniseltä mutta usean 
selittävän muuttujan perusteella hintamallin selitysaste nousee verrattain korkeaksi. 
Helsingin tulosten perusteella voidaan asia esittää myös käänteisesti: alueen 4 heikko 
selitysaste (ja osittain alueen 3) heijastelee sitä, että käytettävissä olevat tiedot eivät hei-
jastele asuntojen toteutuneita hintoja. Alue on toisaalta heterogeeninen niin kokonaisuu-
dessaan kuin mikrolokaatioidenkin osalta. Alueiden sisällä voi olla esimerkiksi tonttien 
omistussuhteiden, yhtiön iän ja kunnon välillä suuria eroja ja lisäksi tarkat mikrolokaatiot 
ja tilastoista piilossa olevat tekijät aiheuttavat asuntojen välille suuriakin eroja saman 
postinumeroalueen sisällä. Tällainen tekijä voi olla muun muassa metro- tai juna-aseman 
läheisyys, jolla voi olla pääasiallisesti positiivinen vaikutus hintaan mutta toisaalta sijainti 
hyvin lähellä asemaa voi vaikuttaakin hintaan negatiivisesti. Tämän perusteella voidaan 
osoittaa, että aluekohtaisten hedonisten hintamallien avulla voidaan tarkastella aluekoh-
taisia asuntomarkkinoiden eroja ja taustalla olevia tekijöitä ja selitysasteet kasvavat niillä 
alueilla, jotka ovat tarkasti rajattu ja mahdollisimman homogeenisiä. 
Alueen 4 hintamallin (ja osittain alueen 3) selitysasteen heikkouden syitä olisi mahdollis-
ta tutkia tarkemmin tekemällä useampia (tai vaihtoehtoisia) aluejakoja eri osamarkkinoi-
hin, minkä myötä mahdollisesti paljastuisi,  onko kyseessä puutteet selittävissä tekijöissä 
vai ennemmin osamarkkinoiden heterogeenisuus. Mikäli mallien selitysaste kasvaisi ja-
kamalla alueet 3 ja 4 vielä useampiin osamarkkinoihin, voitaisiin tätä pitää indikaationa 
alueiden homogeenisuuden lisääntymisestä uudessa aluejaossa. Päinvastainen tulos vah-
vistaisi epäilyjä selittävien muuttujien puutteellisuudesta. Useamman alueen osamarkki-
najaolla olisi myös mahdollista tarkentaa Helsingin eri osamarkkinoiden maantieteellistä 
rajautumista. 
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5 Liitteet 
 
Liite 1: Helsingin aluejako 
 
Helsinki 1   
10 Helsingin keskusta 
12 Punavuori 
13 Kaartinkaupunki 
14 Kaivopuisto 
15 Eira 
16 Katajanokka 
17 Kruununhaka 
18 Ruoholahti 
22 Jätkäsaari 
26 Keski-Töölö 
Helsinki 2 
20 Lauttasaari 
21 Vattuniemi 
25 Taka-Töölö 
27 Pohjois-Meilahti 
28 Ruskeasuo 
29 Meilahden sairaala-alue 
30 Pikku-Huopalahti 
31 Kivihaka 
32 Etelä-Haaga 
33 Munkkiniemi 
34 Kuusisaari-Lehtisaari 
50 Sörnäinen 
51 Etu-Vallila 
52 Itä-Pasila 
53 Kallio 
54 Kalasatama 
55 Vallila 
56 Toukola Vanha Kaupunki 
57 Kulosaari 
58 Sörnäinen 
59 Kaitalahti 
61 Käpylä 
81 Herttoniemi 
85 Jollas 
99 Aurinkolahti 
Helsinki 3 
40 Pohjois-Haaga 
43 Maununneva 
44 Lassila 
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62 Metsälä Etelä-Oulunkylä 
65 Veräjämäki 
66 Länsi-Pakila 
67 Paloheinä 
68 Itä-Pakila 
69 Torpparinmäki 
73 Tapanila 
78 Tapaninvainio 
79 Viikki 
80 Herttoniemi 
83 Tammisalo 
84 Laajasalo 
95 Vartioharju 
Helsinki 4 
Muut postinu-
merot   
 
 
 
Liite 2: Aineiston muuttujat ja muuttujamuunnokset 
 
Muuttuja Muuttujan kuvaus/muuttujamuunnos 
m2 Huoneiston pinta-ala 
m2_log Log(m2), pinta-alan logaritmimuunnos 
Huone_lkm Huoneiden lukumäärä 
Yksiö_01 Jos yksiö niin arvo 1, muuten 0 
Kaksio_01 Jos kaksio niin arvo 1, muuten 0 
Kolmio_01 Jos kolmio niin arvo 1, muuten 0 
NelioS_01 Jos neliö tai suurempi niin arvo 1, muuten 0 
Parveke_01 Jos parveke niin arvo 1, muuten 0 
Sauna_01 Jos sauna niin arvo 1, muuten 0 
Parveke_01 Jos parveke niin arvo 1, muuten 0 
Sauna_01 Jos sauna niin arvo 1, muuten 0 
Vh_log Log(VelatonHinta), Velattoman myyntihinnan logaritmimuunnos 
Eur_m2_log Log(Eur/m2), Velattoman neliöhinnan logaritmimuunnos 
Rv Rakennusvuosi 
Ika 2016-Rv 
Rv_1920 
Rv_1921_1945 
Jos rakennettu ennen vuotta 1921 niin 1, muuten 0 
Jos rakennettu 1921-1945 niin 1, muuten 0 
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Rv_1946_1962 
Rv_1963_1999 
Rv_2000_2016 
Jos rakennettu 1946-1962 niin 1, muuten 0 
Jos rakennettu 1963-1999 niin 1, muuten 0 
Jos rakennettu vuoden 1999 jälkeen niin 1, muuten 0 
Kerros Huoneiston kerros 
Kerros_max Talon korkein kerros 
Ylinkerros_01 Jos kerros ylin niin 1, muuten 0 
Alinkerros_01 Jos kerros alin niin 1, muuten 0 
Hissi_01 Jos hissi niin 1, muuten 0 
KuntoHyva_01 Jos kunto = ’hyvä’ niin 1, muuten 0 
KuntoTyyd_01 Jos kunto = ’tyyd’ niin 1, muuten 0 
KuntoHuono_01 Jos kunto = ’huono’ niin 1, muuten 0 
Keskitulot 
Postinumeroalueen vuoden keskitulot 
Keskitulot_log 
Log(Keskitulot), keskitulojen logaritmimuunnos 
Mediaanitulot 
Postinumeroalueen vuoden mediaanitulot 
Mediaanitulot_log 
Log(Mediaanitulot), mediaanitulojen logaritmimuunnos 
 
 
Liite 3: Aineiston tunnusluvut 
 
 
Taulukko 2. Alueen 1 jatkuvien muuttujien tunnusluvut. 
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Taulukko 3. Alueen 2 jatkuvien muuttujien tunnusluvut. 
 
 
Taulukko 4. Alueen 3 jatkuvien muuttujien tunnusluvut. 
 
 
Taulukko 5. Alueen 4 jatkuvien muuttujien tunnusluvut. 
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Liite 4: Mallien residuaalien diagnostiikka 
 
Residuaalit Helsinki 1 Helsinki 2 Helsinki 3 Helsinki 4 
Miinimi -0.246 -0.231 -0.176 -0.223 
Maksimi 0.229 0.329 0.188 0.221 
Keskiarvo 0.000 0.000 0.000 0.000 
Keskihajonta 0.061 0.063 0.061 0.068 
N 519 1111 336 671 
 Taulukko 6. Mallien vertailu: Residuaalien tunnusluvut. 
 
 
 
Kuvio 1. Alueen 1 residuaalien hajontakuvio suhteessa ennustettuun muuttujaan. 
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Kuvio 2. Alueen 1 residuaalien histogrammi. 
 
 
 
Kuvio 3.  Alueen 1 standardoitujen residuaalien Q-Q -hajontakuvio. 
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Kuvio 4. Alueen 2 residuaalien hajontakuvio suhteessa ennustettuun muuttujaan. 
 
 
 
Kuvio 5. Alueen 2 residuaalien histogrammi. 
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Kuvio 6.  Alueen 2 standardoitujen residuaalien Q-Q -hajontakuvio. 
 
Kuvio 7. Alueen 3 residuaalien hajontakuvio suhteessa ennustettuun muuttujaan. 
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Kuvio 8. Alueen 3 residuaalien histogrammi. 
 
 
Kuvio 9.  Alueen 3 standardoitujen residuaalien Q-Q -hajontakuvio. 
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Kuvio 10. Alueen 4 residuaalien hajontakuvio suhteessa ennustettuun muuttujaan. 
 
 
Kuvio 11. Alueen 4 residuaalien histogrammi. 
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Kuvio 12.  Alueen 4 standardoitujen residuaalien Q-Q -hajontakuvio. 
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